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Mitteilung des Senats vom 10. September 2013

Bebauungsplan 2439 - Anderung des Bebauungsplans 2300 gemaB § 13 Bau-
gesetzbuch - fiir ein Gebiet in Bremen-Horn-Lehe zwischen Leher HeerstraBe,
Lilienthaler HeerstraBe und Bundesautobahn A 27

(Bearbeitungsstand: 8. Juli 2013)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete Gebiet
wird der Bebauungsplan 2439 (Bearbeitungsstand: 8. Juli 2013) vorgelegt.

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
hat hierzu am 22. August 2013 den als Anlage beigefugten Bericht erstattet.

Diesem Berichtist eine Anlage beigefugt, in der die eingegangenen datengeschiitzten
Stellungnahmen einschlieBlich der hierzu abgegebenen Stellungnahmen der stadti-
schen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie enthal-
ten sind.*)

Der Bericht der stadtischen Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung
und Energie wird der Stadtburgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schlielt sich dem Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung und Energie einschliefllich Anlage zum Bericht an und
bittet die Stadtbiirgerschait, den Bebauungsplan 2439 — Anderung des Bebauungs-
plans 2300 gemah § 13 Baugesetzbuch - fiir ein Gebiet in Bremen-Horn-Lehe zwi-
schen Leher Heerstrafle, Lilienthaler Heerstrafie und Bundesautobahn A 27 (Bearbei-
tungsstand: 8. Juli 2013) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen zu be-
schliefien.

Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie

Bebauungsplan 2439 — Anderung des Bebauungsplans 2300 gemésB § 13 BauGB -
fiir ein Gebiet in Bremen-Horn-Lehe zwischen Leher Heerstrafie, Lilienthaler Heer-
strafie und Bundesautobahn A 27

(Bearbeitungsstand: 8. Juli 2013)
Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
legt den Bebauungsplan 2439 (Bearbeitungsstand: 8. Juli 2013) und die entsprechen-
de Begriindung vor.
A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie hat am 11. April 2013 beschlossen, den Bebauungsplan 2439 auf-
zustellen. Dieser Beschluss ist am 15. April 2013 offentlich bekanntgemacht
worden.

*) Die Anlage zu dem Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung und Energie ist nur den Abgeordneten der Stadtbtirgerschaft zuganglich.
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5.1

5.2

6.1

Absehen von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB

Von einer Einwohnerversammlung als frithzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit ist gemaB § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB abgesehen worden, da die Un-
terrichtung der Birger und Vorstellung der Planung bereits zuvor auf ande-
rer planerischer Grundlage, und zwar anlasslich des Aufstellungsverfahrens
zum Bebauungsplan 2300, erfolgt waren und die Inhalte der Planung im
Grundsatz auch bei dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf 2439 beibe-
halten werden. Auf eine gesonderte Einwohnerversammlung ist daher ver-
zichtet worden.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 2439 ist
die fruhzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt
worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und offentliche Auslegung gemaB § 3
Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
einschliefilich des Beirats Horn-Lehe gemal § 4 Abs. 2 BauGB und die 6f-
fentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sind fur den Bebauungsplan-
entwurf gleichzeitig durchgefiithrt worden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie hatam 11. April 2013 beschlossen, den Bebauungsplanentwurf 2439
mit Begrundung offentlich auszulegen. Der Planentwurf mit Begrindung
hat vom 24. April 2013 bis 24. Mai 2013 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB beim
Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr o6ffentlich ausgelegen. Zugleich hat
Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Plans mit Begrindung im Orts-
amt Horn-Lehe Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind uber die 6f-
fentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Anhérung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange sowie der offentlichen Auslegung

Behordenbeteiligung

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange keine Bedenken gegen den Bebauungsplanent-
wurf 2439 erhoben.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind von privaten Einwendenden zwei
Stellungnahmen eingegangen. Die hierzu abgegebene Stellungnahme der
stadtischen Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie ist in der Anlage zum Bericht der stadtischen Deputation fur Um-
welt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie aufgefuhrt.

Anderungen bzw. Ergénzungen des Planentwurfs und der Begriindung nach
der offentlichen Auslegung

Plandnderung (Uberarbeitung)

Nach der offentlichen Auslegung ist der Planentwurf wie folgt geandert
worden:

Die textliche Festsetzung Nr. 3 wurde um eine Ausnahmeregelung fur die
Uberschreitung der Verkaufsflachen wie folgt ergénzt: ,Eine Uberschrei-
tung der Verkaufsflache von 200 m? je Einzelhandelsbetrieb um bis zu 40 %
ist ausnahmsweise zuldssig, sofern hiervon keine schadlichen Auswirkun-
gen auf die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur und
zentrale Versorgungsbereiche ausgehen.”

Die textlichen Festsetzungen Nr. 4 und Nr. 5 erhalten den Zusatz , Woh-
nungen sind nicht zulassig”. Bei der textlichen Festsetzung Nr. 5 wird zudem
die zulassige GroBe der Verkaufsflache prazisiert.
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Die textliche Festsetzung Nr. 7 wird erweitert durch folgende Erlauterun-
gen zu Ausnahmekriterien hinsichtlich des Verkehrskonzeptes: ,Die Krite-
rien fiir die Ausnahme sind bis zu einer Gesamtflache von 2 000 m? im Plan-
gebiet durch das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Verkehrskonzept
erfiillt. Fir dartiber hinausgehende Ausnahmen ist die Vereinbarung mit
der Leistungsfahigkeit der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur nachzuwei-

u

sen.
Die Begrundung wurde entsprechend angepasst.

Die vorgenannten Plananderungen sind in dem Bebauungsplanentwurf 2439
(Bearbeitungsstand: 8. Juli 2013) enthalten.

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie empfiehlt, der vorgenannten Plananderung (Bearbeitungsstand:
8. Juli 2013) zuzustimmen.

Anderungen/Ergdnzungen der Begriindung

Nach der o6ffentlichen Auslegung wurde die Begriindung redaktionell an-
gepasst.

Der Begrundung wurden unter Punkt 1.3 (sonstige Regelungen zur Art der
baulichen Nutzung) zur textlichen Festsetzung Nr. 9 folgende Erlauterun-
gen hinzugefugt: ,Die Grundstiicksflache vor den Gebauden ist fur das Stra-
Benbild pragend. Der tiberwiegende Teil der Vorflachen wird fur Zufahrten
und Zuwegungen benotigt. In den Vorzonen vor den Gebauden sind daher
gemadB textlicher Festsetzung Nr. 9 Nebenanlagen, Garagen und Kraftfahr-
zeugstellplatze nur zulassig, wenn sie besonders festgesetzt sind. "

Eine Beeintrachtigung des Ortsbilds und des Verkehrs auf der Autobahn
durch Werbeanlagen ist zu vermeiden. Werbeanlagen von Firmen, die kei-
nen Standort im Plangebiet haben, schwachen den eigentlichen Sinn und
Zweck von Werbeanlagen fur die dort ansassigen Firmen. Werbeanlagen
sind im MK und Mischgebiet daher nur an der Statte der Leistung zulassig
(§ 87 BremLBO).

Die Anderungen sind in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf 2439
(Bearbeitungsstand: 8. Juli 2013) enthalten.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie empfiehlt, der geanderten Begrindung zum Bebauungsplanentwurf
2439 (Bearbeitungsstand: 8. Juli 2013) zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung gemal § 4a BauGB

Nach der offentlichen Auslegung ist der Bebauungsplanentwurf geringfii-
gig geandert worden.

Da aufgrund der erfolgten Plananderungen die Grundzige der Planung
nicht berthrt werden, kann gema0 § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung
der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Ergénzung betroffene
Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange beschrankt werden. Die Plananderung wurde mit der davon
bertihrten Behorde abgestimmt bzw. erfolgte aufgrund deren Einwendun-
gen. Die Belange Dritter sind von der Plananderung nicht beruhrt.

Stellungnahme des Beirats

Der Beirat Horn-Lehe hat am 16. Mai 2013 mitgeteilt, dass gegen den Bebauungs-
plan keine Einwéande erhoben werden.

Dem Ortsamt Horn-Lehe wurde die Deputationsvorlage gemaB Ziffer 2.4 der
Richtlinie tiber die Zusammenarbeit der Beirdate und Ortsamter mit dem Senator
fur Bau und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 ubersandt.

Beschluss

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Ener-
gie bittet den Senat und die Stadtbiirgerschaft, den Bebauungsplan 2439 fir ein
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Gebiet in Bremen-Horm-Lehe zwischen Leher Heerstralie, Lilienthaler Heerstralie
und Bundesautobahn A 27 (Bearbeitungsstand: 8. Juli 2013) zu beschlieBen.

Dr. Joachim Lohse Jurgen Pohlmann
(Vorsitzender) (Sprecher)

Begriindung zum Bebauungsplan 2439 - Anderung des Bebauungsplanes 2300 ge-
maB § 13 Baugesetzbuch - fiir ein Gebiet in Bremen-Horn-Lehe zwischen Leher
HeerstraBe, Lilienthaler HeerstraBe und Bundesautobahn A 27

(Bearbeitungsstand: 8. Juli 2013)

A) Plangebiet
Das ca. 2,5 ha groBie Plangebiet liegt im Stadtteil Horn-Lehe, Ortsteil Lehe.

B) Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans
1. Entwicklung und Zustand

Im Plangebiet wurde in den Sechzigerjahren ein Ausbildungszentrum der
Post errichtet, bestehend aus Unterrichtsgebauden, Veranstaltungsraum
(,Postaula”), Werkstatten, ein Wohnheim fiir die Auszubildenden und
Sportanlagen.

Nach Aufgabe der Ausbildungseinrichtung und der kommerziellen Folge-
nutzungen wurden die Gebaude wegen der hohen Schadstoffbelastung ge-
raumt und im Jahr 2012 abgerissen.

An der Leher HeerstraBe befindet sich eine Gasregleranlage.
2. Geltendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan 2300, rechtsverbindlich seit dem 19. Dezember 2008,
setzt fuir den Planbereich Mischgebiet und Kerngebiet, teilweise offene Bau-
weise sowie eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bis 0,8 fest. Der Be-
bauungsplan enthalt auerdem differenzierte Festsetzungen zur Begren-
zung von Verkaufsflachen und -sortimenten.

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom
31. Mai 2001 stellt die Flachen im Plangebiet als ,Gemischte Bauflache”
dar.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Die im Plangebiet vorgesehene und im Bebauungsplan 2300 festgesetzte
Entwicklung einer Mischnutzung aus Handel, Dienstleistungen und Woh-
nen soll nun realisiert werden. Die im Bebauungsplan 2300 festgesetzten
Sortiments- und Groenbeschrankungen sind aus heutiger Sichtim Bereich
der Entwicklungsilache des Stadtteilzentrums Horn-Lehe nicht mehr markt-
gerecht. Aus diesem Grund sollen mit der vorliegenden Anderung des Be-
bauungsplans auf der Grundlage eines Einzelhandelsgutachtens die Fest-
setzungen fur die Einzelhandelsnutzung verdandert werden. Aulerdem soll
fir einen Teilbereich des Plangebiets der bisherige Ausschluss von Wohnen
entfallen.

Die Grundztge der Planung haben sich nicht geandert, zur Umsetzung sind
jedoch Anderungen des Bebauungsplans 2300 erforderlich.
C) Planinhalt
1. Anderungen in der Art der baulichen Nutzung
1.1 Regelungen zum Einzelhandel

Wegen der begrenzten Leistungsfahigkeit der geplanten Stralenanbindung
und des Straenzuges Leher Heerstral3e ist es weiterhin erforderlich, Rege-
lungen zu den Sortimenten und Verkaufsflachen zu treffen. Gleichzeitig
sollen negative stadtebauliche Auswirkungen auf benachbarte zentrale
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Versorgungsbereiche vermieden werden.!) Die im Bebauungsplan 2439 fest-
gesetzten Verkaufsflachen und -sortimente sind dabei so gewahlt worden,
dass hierdurch Spielraume fiir eine marktgerechte Umsetzung geschaffen
worden sind.

In Bezug auf die Verkehrserzeugung ist insbesondere das Angebot an
Waren des taglichen Bedarfs (Lebensmitteldiscounter, Drogeriewaren, Ge-
tranke) kritisch zu bewerten. Aus diesen Grinden werden in den Bau-
gebieten Einschrankungen der Handelsnutzungen festgesetzt.

Im Plangebiet sind geméal den Gutachten zu Einzelhandel' und Verkehr?
insgesamt 4 100 m? Verkaufsflachen vertrdglich, davon 1 600 m? fiir klein-
teiligen Handel, 1 500 m? fiir einen Lebensmittelmarkt, 500 m? fiir einen
Drogeriemarkt und 500 m? fiir einen Getrankemarkt. Die einzelnen Verkaufs-
flachen verteilen sich wie folgt auf die einzelnen Baugebiete:

¢ In dem mit MI 3 gekennzeichneten Teil des Mischgebiets sind in der
Erdgeschosszone kleinteilige Handelsflachen (Betriebstyp Laden), nicht
groBer als 200 m? Verkaufsflache vorgesehen.

GemalB Verkehrskonzept ist im Mischgebiet MI 3 eine Gesamtverkaufs-
flache von bis zu 1 200 m? mdéglich. Die Gesamtgrofe des mit MI 3 ge-
kennzeichneten Teils des Mischgebiets betragt 3 501 m?, somit ergibt
sich bei einer maximalen Verkaufsflache von 1 200 m? eine Verkaufs-
flache von 0,35 m?je m? Grundstiicksfliche. Ausnahmsweise sind Uber-
schreitungen der Verkaufsflache von 200 m? je Einzelhandelsbetrieb
um bis zu 40 % zuldssig, um den Betrieben Entwicklungsmdéglichkeiten
zu erhalten. Voraussetzung fiir die ausnahmsweise Zulassigkeit ist, dass
von dem Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf die Leistungs-
fahigkeit der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur und zentrale Versor-
gungsbereiche ausgehen.

Dies ist in der textlichen Festsetzung Nr. 3 wie folgt geregelt:

o In dem mit MI 3 gekennzeichneten Teil des Mischgebiets sind
Einzelhandelsbetriebe zulassig, sofern

e ihre Verkaufsflache 0,35 m? je m? Grundstiicksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO und

¢ eine Verkaufsflache von jeweils 200 m?
nicht tiberschreitet.

Eine Uberschreitung der Verkaufsflache von 200 m? je Einzelhandels-
betrieb um bis zu 40 % ist ausnahmsweise zuléssig, sofern hiervon
keine schadlichen Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der vor-
handenen Verkehrsinfrastruktur und zentrale Versorgungsbereiche
ausgehen.

¢ In dem mit MK 1 gekennzeichneten Teil des Kerngebiets konzentrie-
ren sich die nahversorgungsrelevanten Sortimente des taglichen Be-
darfs und damit auch die hochste Verkehrserzeugung im Plangebiet.
Fir Waren des taglichen Bedarfs sind folgende Verkaufsflachenober-
grenzen vorgesehen:

Nahrungs-und Genussmittel: maximal 1 500 m?
Getrankemarkt: maximal 500 m?,
Gesundheits- und Korperpflegeartikel: maximal 500 m?
(Gutachten Junker und Kruse, Seite 15).

In dem mit MK 1 gekennzeichneten Teil des Kerngebiets ist demnach
auch eine groBflachige Handelsflache bis zu 1 500 m? Verkaufsflache
zulassig.

GemaB Verkehrskonzept ist in dem mit MK 1 gekennzeichneten Teil
des Kerngebiets eine Gesamtverkaufsflache von bis zu 2 500 m? még-

!) Einzelhandelsansiedlungen auf dem ehemaligen Telekomgeldnde innerhalb des Stadtteilzentrums
Horn-Lehe — Junker und Kruse, Dortmund, Januar 2012.
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1.2

1.3

lich. Die GesamtgroBe des mit MK 1 gekennzeichneten Teils des Kern-
gebiets betragt 11 121 m?, somit ergibt sich bei einer maximalen Ver-
kaufsflache von 2 500 m? eine Verkaufsflache von 0,225 m? je m? Grund-
stiicksflache.

Wohnungen sind in diesem Teil des Kerngebiets weiterhin aufgrund
der vorhandenen Larmbelastung nicht zulassig.

Die textliche Festsetzung Nr. 4 regelt dies wie folgt:

o In dem mit MK 1 gekennzeichneten Teil des Kerngebiets sind Ein-
zelhandelsbetriebe zulassig, sofern

e ihre Verkaufsflache 0,225 m? je m? Grundstiicksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO und

e eine Verkaufsflache von jeweils 1500 m?
nicht uberschreitet.
Wohnungen sind nicht zuldassig.

e Indem mit MK 2 gekennzeichneten Teil des Kerngebiets sind entspre-
chend den Festsetzungen im Bebauungsplan 2300 kleinere Handels-
flachen bis zu 400 m? Verkaufsflache zulassig. GeméaB Verkehrskonzept
ist in dem mit MK 2 gekennzeichneten Teil des Kerngebiets eine Ge-
samtverkaufsflache von bis zu 400 m? mdglich. Die GesamtgroBe des
mit MK 2 gekennzeichneten Teils des Kerngebiets betréagt 4 706 m?,
somit ergibt sich bei einer maximalen Verkaufsflache von 400 m? eine
Verkaufsflache von 0,085 m? je m? Grundstiicksflache.

Wohnungen sind in diesem Teil des Kerngebiets aufgrund der vorhan-
denen Larmbelastung weiterhin nicht zulassig.

Die textliche Festsetzung Nr. 5 regelt dies wie folgt:

o In dem mit MK 2 gekennzeichneten Teil des Kerngebiets sind Ein-
zelhandelsbetriebe zulassig, sofern

e ihre Verkaufsflache 0,08 m? je m? Grundstiicksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO

nicht tiberschreitet.
Wohnungen sind nicht zuldassig.

¢ In dem mit MI 2 gekennzeichneten Teil des Mischgebiets sind Einzel-
handelsbetriebe ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 2).

Um den westlichen Bereich des Bebauungsplans 2300 vom Kfz-Ver-
kehr zu entlasten, konzentrieren sich die Einzelhandelsnutzungen in
den Baufeldern nordlich der offentlichen StraBenverkehrsflache, die
zugehorigen Stellplatze werden tiber die private Verkehrsflache er-
schlossen.

Regelungen zu Vergnigungsstatten

Im Plangebiet sind Vergnugungsstatten nicht zulassig (textliche Festsetzung
Nr. 6). Der Betrieb von Vergniigungsstatten kann zu Konflikten mit den
ubrigen winschenswerten Nutzungen fiuhren und ist geeignet, das Ver-
kehrsaufkommen zu erh6hen. Gerade Vergniigungsstatten, wie z. B. Nacht-
bars, Wettbtiros und Spielhallen, konnten eine Niveauabsenkung der Wohn-
und Arbeitsbedingungen im Plangebiet erzeugen. Die mit dem Betrieb von
Vergnugungsstatten erfahrungsgemal einhergehenden Storfaktoren konn-
ten zur Abwertung der Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums fiihren
und damit negative Ausstrahlungseffekte auf die Umgebung auslosen.

Sonstige Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Wegen der begrenzten Leistungsfahigkeit der geplanten Straenanbindung
und des StraBenzugs Leher Heerstrale sind im Verkehrsgutachten rechne-
rische Hochstgrenzen fir die vorgesehenen Nutzungen nachgewiesen.

Neben den Handelsflachen gehoren insbesondere Praxen zu den verkehrs-
intensiven Nutzungen. Eine vollstaindige Ausnutzung der moglichen Ge-
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schossflache (GFZ) mit Arztpraxen wiirde zu einer Uberschreitung der im
Gutachten berechneten Hochstgrenzen fiihren, wahrend eine Ausnutzung
der GFZ mit Buroflachen diese einhalt. Es ist daher erforderlich, Anlagen
fur gesundheitliche Zwecke im Plangebiet entsprechend der Leistungsfa-
higkeit der Verkehrsinfrastruktur zu beschranken. Fur Arztpraxen mit ei-
ner Nutzflache von insgesamt bis zu 2 000 m? gilt das Kriterium fiir den
Ausnahmetatbestand und damit die Voraussetzungen fir die Zuldssigkeit
gemdl dem vorliegenden Verkehrsgutachten als erfiillt.

Dies ist in der textlichen Festsetzung Nr. 7 wie folgt geregelt:

Im Plangebiet sind Anlagen fur gesundheitliche Zwecke nur ausnahms-
weise zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass durch das Vorhaben keine Uber-
lastung der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur im Streckenverlauf der ge-
samten Leher HeerstraBe und im Kreuzungsbereich Leher Heerstral3e/
Lilienthaler Heerstraf3e entsteht.

Die Kriterien fiir die Ausnahme sind bis zu einer Gesamtflache von 2 000 m?
im Plangebiet durch das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Verkehrs-
konzept erfullt. Fur dartiber hinausgehende Ausnahmen ist die Vereinbarkeit
mit der Leistungsfahigkeit der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur nachzu-
weisen.

Die Grundstucksflache vor den Gebauden ist fur das StraBenbild pragend.
Der tiiberwiegende Teil der Vorflachen wird fur Zufahrten und Zuwegungen
benotigt. In den Vorzonen vor den Gebauden sind daher gemaQ textlicher
Festsetzung Nr. 9 Nebenanlagen, Garagen und Kraftfahrzeugstellplatze nur
zulassig, wenn sie besonders festgesetzt sind.

Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes und des Verkehrs auf der Autobahn
durch Werbeanlagen ist zu vermeiden. Werbeanlagen von Firmen, die kei-
nen Standort im Plangebiet haben, schwachen den eigentlichen Sinn und
Zweck von Werbeanlagen fur die dort ansassigen Firmen. Werbeanlagen
sind im MK und Mischgebiet daher nur an der Statte der Leistung zuldassig
(§ 87 BremLBO).

1.4 Regelungen zum Wohnen
Mischgebiet MI 2 und MI 3

Im Bebauungsplan 2300 wurde fur den mit MI 3 gekennzeichneten Teil des
Mischgebiets eine Wohnnutzung ausgeschlossen. Dieser Ausschluss von
Wohnen soll entfallen.

Es besteht eine hohe Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum im Stadtteil.
Die fur das Plangebiet kritische zusatzliche Verkehrserzeugung (Pkw) ist
bei einer Wohnnutzung am geringsten.?)

Esist daher planerisch sinnvoll, auch in diesen Teilbereichen des Plangebiets
das Wohnen zu ermoglichen. In einem schalltechnischen Gutachten wur-
den die zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse erforderlichen Larm-
pegelbereiche/Schallschutzklassen ermittelt.?)

In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 sind Wohnungen aufgrund der vor-
handenen Larmbelastung weiterhin ausgeschlossen.

Nahere Erlauterungen zu den LarmschutzmaBnahmen sind unter dem Glie-
derungspunkt D) Umweltbelange enthalten.

2. MabB der baulichen Nutzung

Nordlich der offentlichen StraBenverkehrsflache soll auf der Vorflache des
nordlich angrenzenden Gebdaudes ein urbaner Platz entstehen. Die Vorfla-
che dient zur fuBlaufigen ErschlieBung der publikumsintensiven Nutzungen
und bietet Flachen fir AuBengastronomie. Zur Fassung und Betonung des
entstehenden Platzraums ist eine besondere bauliche Akzentuierung erfor-
derlich. Es wird darum im stidlichen Bereich des Kerngebietes MK 1 eine
Mindesthohe von 9 m uber StraBenoberkante festgesetzt. Die maximale

%) Mihlenviertel Bremen — Verkehrstechnische Untersuchung, M+O Bremen, Dezember 2012.

%) Erganzende schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 2300 — Bonk-Maire-Hoppmann,
Garbsen/Hannover, November 2012.



Gebaudehohe von 12 m im gesamten mit MK 1 gekennzeichneten Teil des
Kerngebiets soll auf 14 m erhoht werden. Die zusatzliche Gebaudehohe
bietet fir das Erdgeschoss, also die Einzelhandelsflachen, mehr Spielraum
in der Raumhohe. In den umliegenden Baufeldern ist auch heute schon
eine maximale Gebaudehohe von 14 m festgesetzt.

Die fiir eine Teilflache des mit MI 3 gekennzeichneten Teils des Mischge-
biets festgesetzte maximale Gebaudehohe von 7 m soll auf 8 m erhoht wer-
den. Auch bei diesem Baufeld soll eine erhohte Erdgeschosszone planungs-
rechtlich ermoglicht werden.

Der Bebauungsplan 2300 setzt fiir das Kerngebiet eine Geschossflachen-
zahl von 1,2 fest. Diese Ausnutzung wiirde im mit MK 1 gekennzeichneten
Teil des Kerngebiets die im Verkehrsgutachten ermittelten Hochstgrenzen
fir die vorgesehenen Nutzungen ubersteigen. Die Geschossflachenzahl wird
daher auf 0,9 reduziert, allerdings bleiben bei der Ermittlung der Geschoss-
flache die Flachen von Garagengeschossen, Stellpldatzen und Garagen in
Vollgeschossen unberucksichtigt (textliche Festsetzung Nr. 8).

Sonstige im Bebauungsplan 2300 festgesetzte Regelungen zum Mal der
baulichen Nutzung werden nicht geandert.

3. Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

Die stidliche Baugrenze des mit MK 1 gekennzeichneten Teils des Kern-
gebiets wird um 10 m Richtung Norden verschoben. Sie verlauft weiterhin
parallel zur ausgewiesenen Stralenverkehrsflache. Auf dieser nicht uber-
baubaren Grundstiicksflache soll ein Quartiersplatz entstehen. Im 6stlichen
Bereich dieses Stadtraums ist eine Uberbauung mit einer Arkade mit einer
lichten Hohe von mindestens 4 m maoglich.

Die studliche Baugrenze des mit MI 3 gekennzeichneten Teils des Misch-
gebiets wird parallel zur angrenzenden StraBenverkehrsflache verlaufen.
Die dort ausgewiesene Flache fir Stellplatze entfallt.

Sonstige im Bebauungsplan 2300 festgesetzte Regelungen zu Bauweise,
Baulinien und Baugrenzen werden nicht geandert.

4. Verkehr

Die im Bebauungsplan 2300 als offentliche Verkehrsflache ausgewiesene,
geplante ErschlieBungsstrae zwischen dem mit MK 1 gekennzeichneten
Teil des Kerngebiets und dem mit MI 3 gekennzeichneten Teil des Misch-
gebiets wird fur die o6ffentliche ErschlieBung der Baufelder nicht mehr be-
notigt. Sie wird daher als private Verkehrsflache festgesetzt.

5. Flachen fur Versorgungsanlagen

Die heute an der Lilienthaler Heerstrae vorhandene Trafo- und Gasregler-
station wird verlegt. Der Bebauungsplan 2300 weist den neuen Standort in
gunstiger Lage zu den vorhandenen Leitungen aus. Die Gasregleranlage
soll in einem groferen Abstand von der Stralenflucht errichtet werden, um
hinter die Baufluchten der Nachbargebaude zurickzuspringen. Dazu ist es
erforderlich, die Flache fiur Versorgungsanlagen nach Norden um 6 m zu
verlangern.

6. Hinweise

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung bleiben von den Festset-
zungen dieses Bebauungsplans unbertiihrt. Im Planbereich ist mit Kampf-
mitteln zu rechnen.

D) Umweltbelange

Die Umweltbelange wurden in der Begrindung zum Bebauungsplan 2300 aus-
fuhrlich gepruft und dargestellt.

Die Voraussetzungen fir eine Planung gema8 § 13 BauGB sind erfullt, da

¢ die Grundzuge der Planung durch den Bebauungsplanentwurf 2439 nicht
bertihrt werden,



* keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet werden, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach
Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen,

¢ keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgtter bestehen.

Im vereinfachten Verfahren wird gemal § 13 Abs. 3 BauGB von der férmlichen
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

Gleichwohl wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die abwagungs-
relevanten Umweltauswirkungen, die sich durch die Plananderung ergeben, mit
ihren entsprechenden Wirkungsfeldern wie folgt betrachtet und bewertet:

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

Das Plangebiet ist dem Larm ausgesetzt. Insbesondere von der Autobahn A 27
sowie von der Leher und Lilienthaler HeerstraBe gehen Larmimmissionen aus.
Die Belastung durch Straenlarm wurde fiir den westlichen Bereich des Bebau-
ungsplans 2300 bereits im Friuhjahr 2008 schalltechnisch untersucht (Bonk-Maire-
Hoppmann, Garbsen/Hannover, Marz 2008).

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens 2439 wurde das Plan-
gebietim November 2012 erneut durch das Biro Bonk-Maire-Hoppmann in Be-
zug auf die Verkehrslarmbelastung begutachtet. Diese erganzende schalltech-
nische Untersuchung hat Folgendes ergeben:

An der Autobahn, die nahe dem Planbereich in Dammlage verlauft, steht eine
5 m hohe Larmschutzwand (aktiver Larmschutz).

Trotz dieser Vorkehrungen werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Mischgebiete (MI)  tags 60 dB(A),
nachts 50 bzw. 45 dB(A)%)

in Teilflachen des Plangebiets uberschritten. Fur Wohnungen im Mischgebiet
sind darum weitere bauliche und sonstige technische Vorkehrungen erforder-
lich (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Die textliche Festsetzung Nr. 10 regelt die Verpflichtung des Bauherrn zum pas-
siven Schallschutz fiir Aufenthaltsraume und zur Abschirmung der Freibereiche
von Wohnungen.

Die erforderlichen Schallschutzmafnahmen werden durch die Angabe der Larm-
pegelbereiche und die entsprechend zu berticksichtigenden Anforderungen an
die Luftschalldammung von AuBlenbauteilen gemall DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) bestimmt (textliche Festsetzung Nr. 10.1).

Fur Schlafraume und Kinderzimmer gelten hohere Anforderungen an Fenster
und AuBenbauteile. Dazu werden eigene Larmpegelbereiche festgesetzt (textli-
che Festsetzung Nr. 10.1).

Um zu erreichen, dass nachts in Schlafrdéumen und Kinderzimmern ein Mitte-
lungspegel von 30 dB(A) auch bei freier Beluftung (gekipptes Fenster) nicht tiber-
schritten wird, sind geeignete Vorkehrungen zu treffen (Gebaudestellung, Grund-
rissgestaltung, larmabsorbierende Materialien; textliche Festsetzung Nr. 10.2).

In Teilbereichen der Mischgebiete (MI 2, MI 3) ist der erforderliche Innenschall-
pegel (nachts bei Beluftung/gekipptes Fenster bis 30 dB[A]) nicht immer zu er-
reichen. Hier ist durch den Einbau von schallgedammten Liftungsoffnungen
sicherzustellen, dass der genannte Innenschallpegel eingehalten wird (textliche
Festsetzung Nr. 10.2). Fur hausnahe Freibereiche (Terrassen, Loggien) ist ein
Mittelungspegel von tagstber 55 dB(A) einzuhalten. Dies kann durch entspre-
chende bauliche Ausbildung (z. B. Gebaudestellung, Grundrissgestaltung, Win-
tergarten) erreicht werden (textliche Festsetzung Nr. 10.3).

Die sonstigen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und in § 1a Abs. 3 und 4 BauGB genannten
Umweltbelange werden von der Plananderung nicht betroffen.

4) Der niedrigere Nachtwert soll fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie flir Gerausche
von vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten; der hohere Nachtwert ist entsprechend fiir
den Einfluss von Verkehrslarm zu beriicksichtigen.

—9_



E)

Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung

1.

Finanzielle Auswirkungen

Der Stadtgemeinde Bremen entstehen durch die Plananderung keine Kos-
ten.

Genderprifung

Durch die Plananderung sind keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen
auf Frauen und Manner zu erwarten. Das Quartier soll fiir Frauen und Man-
ner ein gleichermaBen attraktiver Lebensraum sein. Das neue Stadtviertel
soll sich zu einem lebenswerten Wohn- und Arbeitsort entwickeln. Diese
Zielvorgaben finden Eingang in das Nutzungs-, Gestaltungs- und Erschlie-
Bungskonzept fur das Plangebiet.

— 10 —



'y F A

VO g A S L A (S AN 77
27l Apae wyeuyo {3 inz 381 2
ZZ Ui Jeus|d Jop Janeq WHLE. ‘ueyds s I
-1 Nz wapypw dpshuspl o )81 13 fep uabul o Loysbyoim 8
N Yolssags P'wioZ SBUSILRISIBqN Ul Jjels ueld je$eig

Bunziny Jeu3| 6 By

uazueyd nz swneg ®
UajEYld NZ SWNEG [0}
US)EYI@ NZ BUWNEE E
aTe|dImS s
azpdlg Iy uBYIEId Loa BunzuiBun | b
NIONNZLISLIS3d IOILSNOS
uopeyssafaises f ojeay 0
usBeuestunSiosian o usudey —

I

7

:En_ﬁ_zsce_:mhﬂﬁ_wfwzwmgm

azuzibneg c————
SSRMNED BUIYO L]

TELSYIOH PUN JSERUN S8 -
PEWISUIOH S@ -
MUEUBQOUITRAS JAGN WHSN Ul BuoUspnEqas HD
TRURSYIOH S(B 85s0uDsalgoN J0p [yeZ n
|UBZUBPEYSSOYDSEDY Z49
|YBZUBIBYAU LIS uo

gebuey | MIN
Joiqabuyssiy [[1]

sap ! 58p BTURID —. -

NIONNZLISLSIH IHOSIHINHOIFZ

(91054) Hesatusgraswag
1IN L sy 5 § wal (w py) suczsioqisaneg TR ECTTIMT

NIWHYNYIEN IHIMLHDIYHIOYN

(€102 £0°80 :puelssbumiaqieag)

L2 ¥ uyeqoinesapung pun ageljsiaay
Is|Byual|M ‘agelisiasy 1ayaT uaydsimz
ayeT-uloH - UBWalg Ul JeIges) uie Jnj

goneg ¢| § gewsb
-00€z suedsBunnegag sap Buniapuy-

6EVC NVI1dSONNNYE3g

(3aNI3W3DLAVLS) NIWIHE LAVLSISNYH 31344




Druck: Hans Krohn - Bremen



